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该办公楼的建设面积为 75，000平方英尺，净出租面积有 64,500平方英尺，租金为 18.00
美元/平方英尺。加上公摊部分每平方英尺 1.15美元后，净出租面积/平方英尺的经济租金为
19.55美元。预计下一年度的费用支出为 6美元/平方英尺；根据销售情况，预计综合资本化
率（RO）为 14%～15.25%，综合收益率为 14%～15%，年租金和资产增值程度保持约 5%的
增长率。
该资产价值的 75%来源于借款，借款期限为 30年，借款利率为 12%。建筑物完工时的

































技术 1：直接用综合化资本化率进行资本化 Ro = 10%
收入预算表 单位：美元



















































利息 Ym = 12%




年 1 年 2 年 3 年 4 年 5
潜在总收入


















450,000 472,500 496,125 520,931 546,978
监测费用 0 0 0 0 0
其他 0 0 0 0 0
年 数
项 目
年 1 年 2 年 3 年 4 年 5
合计 450,000 472,500 496,125 520,931 546,978





还 原 Ro =
$8,730,450
总收入和收














664,746 664,746 664,746 664,746








转 售 金 额
($1,795,641)
53,510 89,423 127,132 3,604,524
权益回报率或收益 Yo= 22.10%
比较的单位：




评估时考虑了 $8,501,000 + $150,000一次性成本和年度监测开支$48,000。
假定要求的回报率为房地产的折现率，而不是权益率，那么
财产
收益 Yo = 15%
利息 Ym = 12%




年 1 年 2 年 3 年 4 年 5
潜在总收入
增长 5% 1,335,150 1,401,908 1,472,003 1,545,603 1,622,883
减：房屋空置
损 失 / 信 用 损 失
@12.5%
-166,894 -175,238 -184,000 -193,200 -202,860




450,000 472,500 496,125 520,931 546,978
监测地下水费
用







合计 1,498,000 520,500 544,125 568,931 594,978
净营业收入 -329,744 706,169 743,878 783,471 825,045
现金流折现的




总收入和收益还原 -329,744 706,169 743,878 9,033,921










546,185 546,185 546,185 546,185














Ro -5.59 Y0 15.00%
Rm 12.34 Ym 12.00%





收益 Yo = 15%
利息 Ym =14%




年 1 年 2 年 3 年 4 年 5
潜在总收入




-166,894 -175,238 -184,000 -193,200 -202,860




450,000 472,500 496,125 520,931 546,978
监测地下水
费用







合计 1,498,000 520,500 544,125 568,931 594,978










总收入和收益还 -329,744 706,169 743,878 9,033,921
年 数
项 目









629,397 629,397 629,397 629,397










转 售 金 额
($1,475,379)




Ro -5.59% Y0 15.OO%
Rm 14.22% Ym 12.00%
Re -65.00% Ye 16.75%
第四个 DCF
假定一次性支出发生 2次，以及每年 48000美元的增量费用，权益收益率保持为 22%
+/-，借款利率为 14%。
财产
收益 Yo = 17%
利息 Ym = 14%
常数 Rm = 14.22%
假定转售发生在第 5年末，贷款余额为 98.84%
收益 Ye 保持在 22% (21.95%)
年 数
项 目
年 1 年 2 年 3 年 4 年 5
潜在总收入
5% 增长
1,335,150 1,401,908 1,472,003 1,545,603 1,622,883
年 数
项 目




-166,894 -175,238 -184,000 -193,200 -202,860




450,000 472,500 496,125 520,931 546,978
监测地下水
费用







合计 1,498,000 520,500 544,125 568,931 594,978
净营业收入 NOI -329,744 706,169 743,878 783,471 825,045
现金流折现
（DCF）的评估









-329,744 706,169 743,878 9,033,921









588,648 588,648 588,648 588,648










转 售 金 额
($1,379,860)




Ro -5.97% Yo 17.00%
Rm 14.22% Ym 14.00%
Re -66.56% Ye 22.00%
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